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QUESTO n. I: INDIVIDUA ZIONE fisica- cofa stale-giuvridica deliimmobile.
Frevio sopralluogo. identifichi T beni pignorati. indicandone confini e datf catastall aggiomati fe

pregressi, se vanatil, specificandone la conformita alla consistenza oatastale o evidendando ogni
eventuale discrepania tra | dail accenalf & quell fportall nell'afto of pignoramento: l'esperto.
prima o ognil altra atfivita, conollf o completerza defl documenti df cul all'Art. 567 secondo
COMMa c.p.c L segnaando immediaramente ol givdice queli mancanti oinidonel: in particolare,
conferniin propio -0 meno-se gano esalti gif atti of provenienia del bene pignorato gual indicat
nella cerificarione fpotecaria o notaile depositata in afti, fino of primo passaggio di proprield
anteriore aof venlennic che precede il pignoramento: a questo scopo, l'espeno indichi appunto.
shteticamente, tutli [ passagal df propiera relativi ol benl staggill infervenuti tra la frasoizione del
pignaramento e, a fircso, { pamo fitolo df acquisto anterdore. al ventennio che precede il
pighoramento stesso, segnalando anche | frazionamenti e e vararion! catastall via via
eventuaknente esequili e spedficando alfresi, esaffamenie, su quale ex parficela df ferreno
thafstano {man fatf subastatl ove & fratil df fondl pol edifcati: indichl infine in quale data-se cioe
prima o dopo § pignoramento- sia stata registrora ol meccanografco/UTE o pregressa
costituzione o vadazione catastale eventualmente fiscontrata [af dettl fini of contiolo sulliaonetta
e completerra della documentazione ex art. 567 c.p.c., il consulente, producendo comungue
Iogfio infegmte di goguisio defleseculgio. visioni inoltre in conservatora le dette provenienie
cetificati i aftl e, solo nel caso in cul dovessero a suo avviso pemanere dubbl i ordine alla
thdviduazione fidca e o catastale del cespite, ne estrand allora copla, softoponendo
immediatamente o questione ol GE|; egll dovra pol anche provvedere, se Nedesaio e previa
apposila gulonzezione del givdice, alle occorent! costituzion o vararion’ del datl catastal [s=
dioe lfmmobile ne sia pifvo 0 sig stato fsicamente modificato o se erano dapprima indicati | solf
dali del sotfostante fermenc|. avendo tuttavia cura df verficare, prefimingmmente. che gli eventudll
effeftuandi acoatastament? dAguarding, univocamente, pordion’ gecmeliche fulte Henfranii nelia
proprely debifora g solfoposha g pignorgmento; alleghi in ognl caso alf agafomatl [ cetifcall

catastall, la planimetia catastale e le mappe censuafe del bene:

Risposho ol pURIo 2] i s v sewmieies s ss e ems e aes ees wes nee Srete et B! Mol M L pag, 15

UESITO n. 2: DESCRIZIOME del BENE e DETERMINAZIONE del VALORE.
L'espetto descriva sommaiamente e chiagramente | benl stagagit|. redigendo planimetia dello
srato of fatto e allegando documentazions fotografica completa, ssgnalando pof -anche con
lucidi sovrapponibili- eventuall difformmita def lvoghil dspetto alla acquisita planimetio catastale e
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ai grafich urbanisticl], specle in reladone ad eventuall vaiaziont di petimetro e o df wvolume,
evidenziando e drcosafvends ipofeticl sconiinamenti del bene su propreta aliene, comuni o
comungue non pignorate, sconfinamenti df cul lesperto dovid specifcare costl ed oned af
eliminaziones o abbattimenio; provveda o fommare, se del caso, it loth, e ne detemini guinal i
valons venale indicando, con sintetica chiarezza, Neffettivo prezzo df mercato deglf tnmobili stessi
ed il crterfo df stima al'vopo adottato, anche dlla luce della lomn ubicazione e della relativa
grugiions  urbanistico-ediiriac a rguardo, predsamenie, nefia determinazione del valore oi
mercato lesperfo proceda ol calkcolo delka supedicie dellimimobile, specificando quelia
commerciale, del valore per mefro quacino e def valore complessivo, esponencio analificaomente
i adeguamenti e e comezioni cella stima ivi compresa ki riduzione del vakore oi mercaho
praficata per i assenza della garanzia per viz el bene vendulo, e precisando kali adeguamenti in
maniera distinia per gii oneri di regokrizzazione vibanistica, ko stato d'uso e di manutenzione, o
stcho oli possessa, | vincoll e gli anen givridici non eliminabili nel corso del procedimento eseculivo,
nonché per le evenludli spese condominicli insoiute.

RSl I 3 e o e R R R T R R SR R e a2

L'esperto dfefisca of detto stato df possesso del bene, con lhdicarione, se occupato da terl,
del titolo in base ol quale esso & appunic occupato, con paricolare ffedmento alla esfstenza of
contrattl registrati in data anfecedents o pignoramento. da allegars:

Risposia alpintode §). . RS2 GAL A T Cl i i s e g 25

QUESITO n. 4 - 5: FORMALITA” e VINCOLI.

L'espetto sthnatore segnall l'eventuale esstenta o fomalita, vincoll od oned. anche df natura
condominiale (ad esempio morsital, grovantt sul bene, nonche del vincolf conness’ al suo
cardttere storco-aristico-ambientale (o o naturg sesmica, geologica, idogeologica, ecc.), v
compres [ vincoll defvant? da aftl inaldentl sullattitudine edifcatora del cesplite & che resteranno
a carico del futun aggivdicatario, segnalando altresi quelli che, invece, saranno pol cancellali o
che, comunaue, non saranno opponib il allacquirente (I consulents indichi anche Havol e T cost,
approssmativi o gid delberal], o realizarone A impiantistica o & adeguamento alle legal
spedifiche nella specie ocoomenti, non che df manutengions straordinana, o questo fine, verlfchl
anche g sussistenia o meno dell'affestato o cettiicarione energetica. aoquisendone copia

oVveD, (N Caso negativo, indicando modalltd e costt delle attfvita necessarie per la fomazions
del'attestato stesan).

Risposta il punto &), 7], 8) & B e e v e e e e e ee e s e e sme e e eenne s e JIG 25429
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6) e 7) -L'esperto stim atore verfichl la regolantd ediliiia e uib anistica del bene nonche l'esistenta
della dichiarazions o agibilitd dello stesso, con acquisiione o aggiomamento, per ( terenl, dz!
certiicato af destinarione urbanisiica quale previsto dalla vigente nomativa: in panfoolare, perd
terreni indichi appunio 'affuale desfinaiione urbanistica e peri fobbidcal segnall gii estrem( della
fiasciata concessione ediifia o in sanatora, da acquisis s intervenuta, ovvera della presentata
sanza of condono (con predcsarione, per questultima, dello stato della procedural ! previa
allegadone def grafici urbanisticl of concessione, valuil la confomita del faobodcato ol progetto
approvato [0 proposto, (n caso df stonza OF condono). segnalando specifcamente, ed anche
araficamente; le eventuall diffomita, con indfcazione delle openre e del costil occomenti per il
fpifsting dello stato dei woghils indichi lepoca df realizzarione del fabbicato e, ol finf della
domanda in sanatona che l'agaivdicatano potrd eventualmente presentare, chiarsca altresi s
all immobif pignoratil & frovino o meno nefle condzioni, anche tempaorall, previste dall'art, 46
comma chhique del DOFPR 380/01 o dall'art. 40 comma sl della legge n. 4771985 e successive
modiiche, spedfcando quindi. in defnithva, se § cesplif stessi siano o no sanabili; pid (in particolare,
sl punto, 'esperto facda fsultare dalla relazione o stimar in caso df opere abusive, | controllo
della possibiitd o sanatoria of send dell'an. 346 del decreto del Predidente della Repubblica del &
agiugno 2000, no 380, e glf eventuall cosff della stessar altimenti, la verdfca sull'eventuale
pressntazions df istanza o condono, ihdicando i soggetto Sante e la nomativa in forza della
qirale fstania da stata pressntata. lo stato del procedimento. i costi peril conseguimento del fitalo
i scnatoia e e eventuall operariond gid conisposte o da comigponderns: in ognl alfro caso, ia
vertfica, af finf dela stanza o condono che ' agaivdicataio possa eventualmente presentare, che
gll fimmobil pignoralf s friowvino nelle condidoni previste dall'art. 40, comma sesto, della legge 28
febbraio 1985 n. 47 ovvero dall'art. 46, comma quinto, del decreto del Preddente della Repubblico
del & glugno 2001, n. 380, spedificando ! costo peril conseguimento del titolo (n sanatola.

8) — L'esperto verfiichl alfresi se § benl pignoratli sano gravati da censo, ivello o uso avico e s2
vi sia stata affiancarione da tall pesi, ovverno che i diftfo sul bene del debitore pignorato sia o
propieta ovvero deivante da alcuno del suddetti ol

9) =L'esperto fomisca ogni informaziones sullimpono annuo delle goese fese df gestione o o
tanutenzione, su eventuall spese straordhare gid deliberate anche s2 [ relativo debito non sia
ancord scadito, su eventuall spese condominiall non pagate neglf olimi due annil anfe ol alla
data delfta pefzia, sul coso o eventual procedimenti giudizionT relativi ol bene pignarato.

- SCHEDA SINTETICA - o oot e e e et e et eee e e e eee eeeees oen o fOCIEL 30
in sntefico rMepilogo del punti che preoedono e salvi, naturalmente, alf eventuall adatramenit de!
caso, Mesperto desciva ogni fom ato lotfo secondo i seguente schemar

LOTO N T { oppure LOTHOD UNICO ) : —piena ed intera [ oppure quota di 1 /2.0 1/3. ecc ] propiieta

{ 0 dfro aifffo rede | af appartamento [ o termeno | ukicato in alla i P
Welte gle it re composto da . confing con g sud, Con anord,
]y ad ovest, Con ad est . e dportato nel CLE, [o CTL ) del Comiune of al foghio
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el jexpla_ ogiascheda | sab . cat. L Classe
rendita [ ord PR eap ) il descitto stato del lvoghf comsponde alla consistenza
catastale [ oppure, non confsponde in ordine g | 1wi e concessione ediizia [ o in
sangtoia ] n. __del . cule conforme lo state def lvoght | oppure . non e conforme in ordine
a | roppure, lo stato del voghl & conforme | o difforme | dspetto alla istanza of
condono n. _ pressntata i . oppure | mmobile & abusivo e g parere dell’esperto
siimatore pud | 0 non puo | offeners sanatona ex artt. | peril fobbrcato | »dsulta | oppure
non nsulta | ordine df demolifons del bene; noade in 1ong fperitemeno| .
Ferenuto all’esecutato fn virtt o atfo pernotay _ trascrfito ! baiialgh
PREIIO BASE et
OO N 2: ecc.

- QUOTE INDIVISE -

Mel caso of pignoramento df quote indfvise, lesperto fomml anche un progetto of ssparazione def
beni in natura -se comodamente prafticabile-. indvidoando © relativ ot e [ ngoettivi valon,
deteminando anche glf eventuadl conguagll i denaro & segnalando fnoltre, i concreto, le
syccessve varnadon’ catastall da dovers apodare ispetto af dati i esistenti.,

-  PRESCRIZIONI ED AVVERTENZE -

Legperto, temminata la relazione, ne invi copia of creditol ed al'esecutato {anche e non
costitulio) ameno 30 giomi prima delludienza fisata ex arficolo 589 cp.c. @ meizo posta
elettionica cerfiffcata ovvern guando oo non e possibile a memo telefax o posta ordinania, nel
Hspetto della nomativa df ifermento.

dele pantl abblano inviato proprie note o penta, o s2 lo stesso & stato convocato dal GE, egll deve
compaire fn edienia per rendere | chiariment! del caso.

Coredi la relarione -da inviare felematicamente e da presentare anche su suppotto nformatico
{in fomato testo Word per Window Mcorosoft. nonche in FDF per Adobe Acrobat] o equivalente-
af finale scheda sinfelica fom afa come sopra per cascun lotio.

Il deposdto della relazione deve avvenive enime e non offre i detto termine of 30 giomi prima

del'vdienza ex art. 569 C.p.C.

Lesperto e autorrato ad estrame dal fascicolo procesuale le cople necesarfe perlegpletamento
dellincanoo ed & altres qutofzzato all'vso df mezo propio -con esonern della A, da ogni
responsabiita- ove debba alontanard dal comune df residenza of olfre 10 chilomehi: pud inoltre
avvalens o collabaorator o sua fdudia, solo se ofd sla assolutamente ihdispensablle, permisuradon!
o difre operazioni mateial: puo infine accedere af pubblicl ufficl per prendere visone ed estrame
copia, con anticipazions df spesa, of atff & documenti vl depositati,
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Acquisisca infine - nel caso di separazione personale o df divorzio del'esecutato- { provvedimento
de! fibunale df assegnarzions della casa confvgale.

i GE dd atto che non sono opponibll all'esperto le imifazion previste dalla normathva o tutela
della servaterz a, agendo eglf permaothvi of givstizia e perordine del gludice.

I ctu., con raccomandata o B dard avviso allesecutato ed of creditorl de! momento df inizio
delle operarioni nonche del giomo e dell'org del suo sopralluogo e, ove nel giormao e ora stabili,
F'acoesso af beni non sia eventuglmente possibile per assenia od opposizions del'esecutato e/o
dellocoupante, allora eglf & sin da ora gulerzzgle, previa presentarione o copla conforme del

pressnte provivedimento, g Hchiedere {'assistenzo delly competente sterione dei carabinien o del

locale commissariaio oi pubblica sicunezra,
n nessun caso le operazion’ df consulenia potranno esens sogpese O ntenoite senia espresa e

preventiva autonz zarione del GE.

Eventual ed eccerlonall proroghe del concesso termmine, dovranno essere dchieste, anterommente
alla scadenza, con motivata fstanza diretta al GE

Lamancata isposta anche ad uno solo del fommulaltt guesitl non consentivd la iquidarions peftale.
3 segnala pol la necessita della tempestiva e completa redarione dell'elaborato pedtdle in
qiranto tardl o lacune detemineranno soffo, sotfo o pemsonale regponsabilita del CTU [che,
perdd, non verd pit eafcato) sendbill diffedment! deltempl processuall (con conseguent! riwio
af udienzal.

Nelleventudle caso (n cul { manufaoit pignoralf parzialmente debordino, nvadendole, su aree
aiens o comuni © comungus non subastate, | ctu., 2 del caso con ludidl soviapponiol,
diretramente ilusil le esafte porzion foadenit aulla esclusiva propietd debitora softoposta ad
eseciiione, evidendando altres le soluzion! tecniche ohe possono rendere astonomi e funzionall
sffatte porion in espropio, segnalando anche Hlavord e [ costl df separarione (tompagnatura o
altro) all'topo occorenit.

Jegnall ancora l'esperto s2 i singolo identifcativo carastale eventualmente indluda [infea’) anche
porioni afene, comunl o comungue hon soffoposte ad esscuzione (da specificars! altres!
graficamenie|. procedendo af frarionamenti del caso. oppure, ove cio dsulll catastaknents
i possibile. evidenriando le ragfond of tale im possitiitd:

nel agso che immobile staggito derl da ununica e maggiore congstenza onginaria, pof
varamente frafonata efo in parte ceduta a e (o softoposta ad esprophiazions per pubblica
utilita), ! ot preds anche se tall cessionl o esproptiazion fauarding pozioni diverse da quella
pof pervenuta al debitore e vincolata con il plgnoramento,

Jegnallinfine se gl immobil contigul (ad esempio appartament! adlacenti] dsultino eventuaknente
fusi sul piano fisioo, pur conszn/ando autonomi identifoatih catastall,
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ALLEGATI ALLA RELAZIONE
Allegaton. 1- At ol Trasfomrmaozione di socie 1o Notolo Adels Gisoffi del 01031978,

Allegaton 2 - ispedlone lpotecara immobiiare D, di De Smone Pellegring & C. 505, con
hote di kerzione non indlcate nella Cerfffcazione Notaidle,

Allegato n. 3 -verbale dicccesso del 01042016, del 15.04.2016 & del 22.04.201 4.

Allegato n. 4 - Concessione ediizia n. 281719464 — Prat 617 /1963 e noto del 10.05.2076
cell'Ufficio Ediizia Privatn del Comune di Nopoil per dchies o visurg delia
prafico edilizio,

Allegato n. 5 — Contrath di locazione del 04.11.1993 #ra la _

Allegaton. 6 —Contratio di fitto di azlenda del 06, TT. 2002 o I_

Allegato n. 7 - document catastof: visbra e visurg storica, planimetia catastle ed
estratto di mappa.

Allegato n. B - Groficl immobile in Via del Riposo prop._

I. Tavola I Aereo-fofogrammeic;

Tavola 2: Planirmetric st o del o ghi;

Tavola 3: Planimetia stato del luoghi co quote;

Tavola 4: Planirmetia con calcolo defie superfic:

Tavoly 5 Grafico df sovropposizione planime o catasile con
lanirmetio stat del lvoghl

b D

Allegato n. 2 - Straicio ronizzazione P RG.

Allegato n. 10 — Esratio delia Banca dati delle ouotaziond Irmmmobiicn dell’ Agenzia delie
Enfraite.

Allegato n 11 — Estratio della Bonco dofl delle quotaziond Immaobllicn del Borsine
frnrric bificire.,

Allegaton. 12 - Documenitazione fotografica.

Allegato n. 13 - \Visura Camerdle della Immobm'c:lre_

Allegato n. 14- RiZE [720.2013 - Affestazione consegna bozzo.
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Pramessa

Isottoscritto ing. Bermvenuto Suriano, noto a Nopoli il 28.08.1960, con studio in Napol cla
via ., Colonnad 4, schitto all’ Albo degli Ingegneri della Frovincia di Napoli con il n. #2395
ed gl Alba del Consulent del Tribuncle di Napoli al n. 5834/848, & stato nominato CTU
cdal GE doft. Antonio Attanacsio, W Sezione Civile del Tribunale i Napoli, in data
16022014 nelld procedura recante EGUE. no 17202013, proposta daollg Banca Monte
dei Faschi di Siena 3pa contro _ con
"imcarco di redigere relazione di consuleriza tecnica e stirma, ai sensi dell’art. 173 bis

disp. oft. cp.c.

Frestoto il giuramento di rito, il sottoscritto CTU ing. Berwvenuto Suriano ricevevallincarico

secondo il mandato di n. 2 guesiti affidato in data 18.02.201 4.

Corne regolarmente cormunicato O mezzo di raccormandota ASE alla parte debitrice

B o ch¢ o mezo PEC al legale del creditore procedente Monte d
Foschi di Siena Spa, owv. Eugenio Moschicno, il giomo 01042014 alle ore 10,00
softoscritto CTU si recova in Nopoli alla via Cupa Frincipe n. 102, presso limmobile
ogoetto di procedirmento. In tale sede il sottoscritto procedeva al regolare svolgirmento

delle operazioni peritali, ispedonando i luoghi. Nel’accesso erg presente unicamente il

sc. I - - i~
I uclita di legole roppresenfante dello occupante del
fabbicato I - :<dc <qale in ||| TN -

I sottoscritto CTU fissovdg un nuovo accesso o giomo 15042014 alle ore 10,00,

richiedendo al sic. |GGG c oresentore 11 itolo in forza del quale occupava
Firmmokile.

In tale incontro il sig. |GGG corseonova a CTL:

e | contraftto dilocozione del 04.11.1993, registrato al’Ufficio del registro A Privat

di Napoli d n. 22385 11 19.11.1993, tra ||| -
|C1_ per il fitto dei locall Piano Cantfinato, ma 300 del Piano Terra
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e mg. 500 del Frirno Fiano del fabbricato sito in Napoli alla vid Cupa Frincipe
102;

s || confrgtto di fito di cdendo del notgio Vincenzo Di Caprio di Cosertd,
registrata all’ Agenzia della Entrate di Casertail 06,1 1.2002 al n. 2135, tra |CI-

_ per o locadone del ramo di ozienda come descritto.

II sottoscrftro CTU provwedeva perfantc od eseguire, con 'auto del proprio ausilicre
tecnico, i flievirmetrici, altirmetici e fotograficl dell’immobile in esarme: le openozioni, d
causa della dimernsione planimetrica del cespite, non potevano essere Ulfimote e

venhano guindi prorogate alle ore 9,00 del 2204207 4,

In tale accesso il sottoscritto CTU concludeva le operazioni peritall, ritenendo di aver
acquisito futh gli elermenti utili al’espletarmento del mandaoto. (cfr. Alegato 3 -Veroale

di cocessol.

Sulla scorta dellg documentazions in otfi prodotta dal creditore procedents e di tutti gl
accertament svolli personalmente presso il NLC.EU. e lo Conservatono dei RE.IL di Hapoli
1 dell’Agenzia del Terdtorio, 'Ufficio - Anagrafe, il Settore Udbanistica, il Servizio Edilizo
Privata, il Servizio Anficbusivisrno Edilizio, ' Ufficio Condono, nonché sulla scorta dei riliew
rmefici & fotografici eseguitl nel como dedgl accessi del 01.04.2074, 150562014 &
220420716 (cfr. Verball di accesso in Allegato 3), & statd redatta la presente relgzions di
consulenza tecnico, orgonizzato per punfi, secondo | “Guesi posti in sede di

conferimento dell’incaricao™,

Risposta of quesito preliminare.

Verifica della documentazione in atti

Dogli goccertfamentt effettuat presso | NCEU-Ufficio Provinciale d Mapaoli ed @ ER.L di
Mapoli 1 dell’ Agenzia del Teritorio, o docurmentadiones in affi prodofia dal creditore

procedente ex arf, 547, 2° comma c.p.c., & esaustiva.

MNellg documentadone in attt & dllegata una cedificazione notarile del 17 aprile 2074 o
firma del Notaio dott.ssa Maria Camela Ressa, iscritto ol Collegio Notarle dei Distrett
Eiuniti di- Fadowva, che identifica univocamente il soggetio debitore ed attesta, senzo

solugione di continuitd, per il cespite pignorato e risultanze delle visure cotastall & dei
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registi immobilian per il ventennio antecedente alla frascrizione del pignorormento, in

sostituzione degll estratt del catasto e dello docurnentozione ipocotastale.

Dalla reloziorne notadle si evince infine che o identificatvi cotastall indicat nella
fraschzonse del pignoraments coincidono con gl identificativi cotastall ottuali & che

esiste confinuita nel rasferimenta del bene.

La piendg ed esclusiva proprietd del bene oggetto di stima, sito in Napoli alla via Cupa
Frincipe n. 102, cotostalmente dia Via Del Riposo, plano prirmo, rportato o NCEU di
Mopoli allg Sez. 5F1, fodlio &, parficella 40, sub 2, categoria C/3, Z.C, 4, CL 1, Sup, 1.24]
mq, rendita Eurc 5.731,02, & pervenuta ulla_
- con 'ato di trasformazione di societd del Notagio Adele Gisolfi del 01.03.1978,
registrato a Napoli il 13.02.%78 al n. 4047, approvato dg Trbunale di 50 Maria Caopudg
Wetere con decreto n. 3596 del 14031978, frascritto presso | Agenzia delle Entrote —

Ufficio Provincicle di Napoli - Territorio, servizio di Fubblicita Immobiliare di NAFOL 1 in

data 02.03.1983 ai nn. 500242951, con il quale 1o G s trostormava

Risposta ol punto 1).

Acquisizione deititoli di proprietd ultraventennali
Iscrizioni e trascrizioni pre givdizievoli presso la Comservatoria dei RR. 1. di Napoli 1

Calla docurnentozione inafti (cfr. dlegato 2|, le formalita pregivdizievoli sono le seguenti;

1. Ipoteca volontaria - Concessione a garanzia di finanziomento iscritia presso
I’ Agenzio delle Entrate — Ufficio Frovincicle di Mopoli — Terifono, Sevizio di
Fubblicitd Immobilare o Nagpaoli 1 in datg 15041292 ai nn. 13197 /3425, atto
notaio Criscuolo Guido n. 9337 di rep. del 10.04.1999, a favore di ||| TG
. == _ . ]

I | '-zo cofore,

gronvg e unitd immobilion censite a sez. urb. $FI fg. & mapp. 40 sulb 2, importo
totale L1.500.000.000, importo capitale L 750000000, dunota sethe anni.

10
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Debitore non datore oo =
secte in [ - AR EEEEEE

Liscrizdone dsulta annotafa dis - guietarnza e conferma i data 19071.2000 i nn.
39151,

2. Trascrizione verbale di pignoramento immobili tascritio presso
I’ Agenzio delle Entrate — Ufficio Frovincidle di Nopoli - Teritoro, Servizio di

Fubblicitd Imrmobdicre di Nopoli 1 in data 18022003 o nn. 38702419, afto
Ufficicle Giudizano cfo Corte Appello d Napoli . 4142003 direp. del 17.01.2003,

e o o< o [ T -

'unité immobiliore cersita a fg. 6 mapp. 60 sub 2, senza indicazions della

seFlone.

3. lpoteca givdiziale - Sentenza di condanna iscritta presso I’ Agenzia delle

Entrate - Ufficio Provincicle di Napoli — Territorio, Sendzio Pubblicitd Immobiliare
cl Napoli 1in data 17.04.2008 ai nn. 14733 ,/27 42, atto Tribuncle di Napoli n $5546/1
di rep. del 29.0%.2005, o fovore di Banca Monte dei Paschi di Siena Spa, contro
L LLOECRERE 0 JCKd
_ grava ['unita immobiliare censite asez. urb. 5P| g, & mapp. 40 sub
2, importo fotdle € 210000,00, importo capitale €. 253,807 52,

4. lpoteca givdiziale - Sentenza di condanna iscritta presso I Agenzia delle
Entrate - Ufficio Frovincicdle di Napoli - Territorio, Sendzdo Fubblicitd Immoliliare
il Mapali 1in dotg 04042008 al nn. 207 44/3%25, atto Tribunale o Napoli n 125758
di rep. del 13.12.2004, o fovore di Banca Monte dei Paschi di Siena Spa, contro

- +<-< i .

_ growa 'unitd immobiliore censite asez. ur. SFI Q. 6 mopp. 60 sub
2, imporfo fotale € 800.000,00, importo capitale €.452.7 15,25,

5. Trascrizione verbale di pignoramento immobili fascritto presso
I"'Agenzia delle Enftrate — Ufficio Provincidle di Napoli — Terdtoro, Servizio di
Fubblicitt Immobilore di Napoli 1 in datg 13.01.2014 i nn. 88&8/515, atlo del

Tribunale di-Napoli n. 26141 di rep. del 12.12.2013, a favore Banca Monte dei
1

_ - cRubkblicazione sffigiale ad usa.eselusivarpeisaRalg-: Byietala-agni ;
ripubblicazione 0 riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

fxlqi Firmato Da: SURIANC BENYEMUTO Emesso Da: POSTECOM CA3 Serial#: 15190



dott, ing, Benwenuto Suriana
wia V. Colonna < - 80121 Napaoli
tel ffax 081 632846
cell, 335 6062111
Hnosuri ano @gmail comn

] i .
CTU del Tribunale di Napoli n, 5836/ 86

Peschi di Siena spa, conro | R - -
sede in _ grova Punita inmmobllicre censita a fg. &

rncpp. &0 sub 2, senzo indicazione della sezdione.

Lo cerfificozione ipocotostale notarle (Notgio Mario Cormneld Eessd), presente nel
fascicola del pignorarmento, atfesta e risultanze delle visure catastal, maoppa catos tale
g del registi irmmalilicn o portire dall’ultimo titolo di proprietda antecedente il ventennio
che precede | pignorarmento foscritio il 13.01.2014 & fino o futto | 03.04.2074.

Lo scrivente CTU, werificato il foscicolo in affi, prowvvedswva quindi a reperire presso
I"Archivio Notarle di Nopoli la copia conforme del verbale di assemblea straordinaria
della dottssa Adele Gisolfi, natgio in Napoll, del 01031978 rep. 48781, omologato dal
Tribunaole di 5. Maria Capug Vetere il 14021978 con Decrefo n. 3594, con il quale la

Il diritto di piena proprietd delllimmobile pignorato proviene all’esecutato mmobilicare

s Atto di tresformazione di societd per notaio Maria Teresa Di Majo del 04.12.1972,

repertono n. 18200, froscritto presso o Conservatoria del Registri Imrmoilian di Mool

11117.08.1972 ai rn. 77116707, con il quale il sig. || | | |GTcNEEE
I i csferiva un fabbricato industiale per 1o confezione di

s Atto ditrasformazione disocietd per notaio Adele Gisolfi del 01.03.1978, repertorio n.
&8781, traschitto presso g Consenyatoria del Registh Immotiliar i Napoli 1117031273
ainn. 7711 /6707, omologato dal Tibunale di 5 Maoria CapuaWetere il 14037978 con

Decreto n. 35%4, rascritfo presso o Conservatona dei Registi Inmrnolbilicn di Napoli 11

02031983 o nn. 8002/3991, con il quale la societd si
trasformava in Immobiliare COomsede in_

Reperimento della mappa censuaria
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Daollg docurmentozions ottenuta presso |"Agenzia del Territorio sirileva che limmobile
pigrnorato & corettomente individuoto ol N.C.EU. di Napoli ala Sez. SPl, foglio &,
particella 40, sub 2, Z.C. 4, categoria C/3, Classe 1, Consistenza 1241 mq, rendita Euro
5.731,02 Lire 11.094.800. (cfr. Alegato 7). Dello particella & stata reperitd inclire presso
I"Agerzia del Tewitorio 'estratto di rnappd terreni NCT foglio 38 part. 40, dol gudle sirlevd
che g parficella catastale & corettaments individuata, md non & stato ancora inserito

in moppa il fabbrcoto oggetio di esecuzione.
Acquisizione cerificati Camera di Commercio

In allegato 13, & riportata la visura camerale della societd esecututa_di

_iﬁ quanto il cerfifcato camerale cllo stato non viene

rloscigto dallo Cameng di Commercio di Napoli causa la moresita del pogamento del

diritto di iscrizione annuale.
Verbale disopralluogo

Mel comso di sopralluogo si e potuto verificare che Uimmobile pignonoto e dllo stato
occupdto, con fitolo opponibile allo procedura, dollo_ con sede legdle

C.F._ L'occupazione del cespite & consentita dal contratto di cessione di
ramo di azienda, registrato all’ Agenzia delle Entrate di Caserta il 04112002 ol r. 2135,

con il quale Ia-con sede in

dell’amrm.re pro termpore sig. locatice, concede in locazione alla

raporesentants sig. _ la propria azienda per la durata di anni nove

partire da04.11.2002, prorogabili per ugual pericdo in coso di mancato disdetta amezo

in persong

raccormanddta a.r sel rmesi prirnd delld scadenza (cfr. dllegato n. &),

LC]- Q1 suC volta gid occupoava limmobile grazie ol conmratio di locozones del
04.71.1293, registrato al Registro At Frivat di Napoliil 12110993 al n. 22385, conil guaols

I esecutata Immobiliore_ concedeva in locazione 'intero

porzione di immobile adibito od uso industric per Vimporto onnuale di L 0000000, [cfr.

dlegato n. 5.
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Alo stato guindi Mirmrmobile pignorato risulta occupato dollo_

con ifolo opponibile allg procedura,

MNel corso dedli accessi il soffoscritto ha potuto visionare ed esamindre Firmmokile in

esame con ld collaborceione dello stesso sig. _ven’fioondo che

irmmmobile-oggetto di esecuzione & uiflizzato perla produzions di arficoli di sartoria.
Storia catestale dell’ immobkile pignorato

Siporta di seguito quanto accerfato presso il NCEU dell” Agernzia del Teritario.
L'immobile & state accatostato il 28.10.1947.

L'alloggio & stato inserito nellimpianto meccanografico il 30.04.1987 con i seguenti
identific ativi:

Imrnolbile sito in Napoll, Via Del Riposa, piana 1,
Sez. SPI, fal. &, part, 80, sub 2, Zona . 4, Categorica €/3, CL 1, Cons. 1241 mg, Rendita
L.24.211.

Fervarigzione del guadro tariffono o sivazone dellunita immobiliare dal 01.01.1972 &
stata:

Sez. SPI, fgl. &, part. 80, sub 2, Zona C. 4, Categoric €/3, CL 1, Cons. 12861 mq, Rendita
Euro 5.731,02 - L. 11.094.800.

Lirnrnokile & stato reclizzato sull’ared identificota ol N.C.T.di Napoli ol foglio 38, parficella
a0,

Lo plonimmetia catostale & stota presentota in dota 2810019467 ed & conforme dlo stato

dei luoghi come risulta dallg Tovola & (cfr. Allegoto &).
Conformitd dei dati identificativi

Lo descrizione (indinzzo, numero civico, piano, scala, intemo, idenfificativi catostali) del
cespite in esarme, contenutda nel pignordmento e nelld sud frascrzione, & conforme d

quells accertata e consente diindividuare univocarmente il bene pignoroto,
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Conformité della descrizione

Wi & comsponderzd g 10 descrdone del cespite contenutd nel fitolo di provenienza e

quella desurnibile dalla planirnetia catastale attuale,

Risposta of punfo 2).

Descrizione del cespite pignorato

Llirnrnobile di cul alla presente perizic & fo parte di un edificio in c.a. adibito in parte ad

industia ed in parfe a civile abitazione.

Il fobbricato & costituito dg un piano interrato, picano ferrg, piong primae, piano secondo

adibitl od uso produttivo, rmentre | restanti guattro piani sono adibit a civile abitazions,

L'accesso agivar velll dell’industia manifatturera cwviene attraverso 'accesso camrabile
e pedondle suVia del Riposo mediante una riampa che porta al giane interato, DO tale

livello si diparte il wvano scala coningressi i var picni.

L'accesso al pdmo plano & anche permesso atfraverso un impicnto di ascensore con

50 montacaichi.

| diversi livell del fabbricato odiiti od industia, o i quall anche || grimo oggetto di
esecUzione, sono alfrest collegat anche con ung scala interna con portenza dal piano

terra.

Gl appartamenti sovrastonti, ubicati dal guarto al sesto livello, sono serviti dag n. 2 vani

scala distinti, con acceso davia Cupd Principe n. 102,

Lirnrmokile oggetto di esecuzione cormprendes integralments il prima livello e si frowva

nello stato di piena proprietd per la quota d 100041000 deno_ i

Lintero lotto di propriets confing a Nord con Asroporfo di Copodiching; o Est con
fabthicato di Via Cupd Frincipe n. 102 o Sud con fabbricato di Via Cupa Frincipe 1025

o Ovest con Wid del Riposo.
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I piano oggettio di procedura [(primo livello] si cormporne di un corpo di fobbrica
reftangolare con superficie coperta pan a 1.2468,65 mg con dfezza internc pari o mt. 3,20

e dispone di terazzo a livello scoperto per mg. 117,90,

Alo stato attuale Pirnmolbile viene pardalmente utilizzato per Pattivitd di sartoria. Nellg

rirmanente parzione di immobile sono depositati solo mobili e suppelletil.

Ifobbrcato rsulta edificato inepoca anteriore al 1947 e presenta una struthura a teldio
di trond e pilgstr in cemento drmato e soldl latero-cementid, con fampondrmento
perimetale in blocchi di lapilo-cemento rivestiti di mattonelle di Klinker all’esterno ed

intonaco civile all’interno. | serramenti sono in alurminio.

Fer guonto concerme lo stafo di conseryazione dell’inmmobile, si possono rilevare sulla
foccioto estema diffust fenormenl di distocco di infonoco doi fronfing delle fosce
marcapiano e Agonfiomentt del rivestiments in Klinker che rendono necessar ed

irnprorogabill loveon di rmanuterzions (Cfr dlegato n. 12).

L'area interna del primo piano ha und povirnentozions in bulle tonato di rmarmno bianco
carrara, con baftscopa in marmo - coordinato, mentre | bagni ha poavirmenti e
rivestirnento in pigstrelle in monocottura dirm. 20020 crm. Sono presenti in it gli amibient
confrosoffittature in filbrg minerale, che si presentono in pid puntt smontal efo

danneggiati.

L'areq estema ha 1o pavimentczione in piastrelle in gres rosso 5 x 15 cm. Le pareti sono

infondcdte con finitura a piturg oramd it pessinme condizioni.

=l accessi dal wvano scala dell’irmmobile sono dotofl di porte blindate; le porfe intfeme

SOMD in legno.

i amibientisono Uttt confrosoffittoli con pannellaturs infibra minerde di colore bianco.

Alfimtemo dei pannelli sono incassali corpi illuminantt O basso Consumo.

Lirmpianto eletrico appare inbuono stoto e fundononte nella porzione di piono utilizato
come sarorida, mentre nella parte rimanente dell’immobile & inesistente moncando
addirittura | condutton relle tubozion e nelle canaline & d inferrutton di cormando &

protezione nel guadro eletrico; Lirmpianto idrico-sanitario dei bagni non & funzionants.,
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Sl impianti tecnici sono sproveist di dichicrazioni di conformita aggiormate alle legoi

wigent.

Lo stoto manutentvo cormplessivo & mediocre; il ipo ed il livello delle finiture sono bassa

qudlita (cfr. Allegato 12).

La valutazione del cespite viene sviluppata in boase dlla supedicie commerciale

vendibile.

Siintende persuperficie commerciale vendibile 1o sormma delle “superfici ponderate”

che cornpongona immobile.

Lo SUPERFICIE COMMERCIALE dell’innrnobile & formatd in generdle dalle seguenti voci:

1. interd superficie utile lorda (SU) dei locadli principali, compresi | mun perirmetrali

roisurc i ol 100% ed | mown di divisione al 508 della loro superficie effettiva;

2. &0% della superficie accessoria guando gquesta & rifinita impiantisticamente con
le stesse caoratteristiche dei locali-di-SU ma priva del requisitt d atitabilits o

usabilitc

3. 40% delle logge efo verande coperte aventi una superficie fino a 10 mg (20 %

perla superficie eccedents i 10 mdg);
4. 30% dei balconi efo terrQze scoperte;
5. 25% di cantine, accesson e soffitte con alfezza medid superiore A o200,
6. 15% di cantine, accessor e soffitfe con alfezza redia inferiore a crm.200;

7o nessung valutadone di superficie per guelle portt di locdle aventi dltezza inferiore

o o 150 (anclogormente agli stessi criter stakilitt daol Catosto Fobbricati];
&, "area corfiliva esclusiva va valutata nella sud superficle e stimata o parte;
9. 'area cortiivg comune & sempre da considerarsi compresa nel valore del

fabbrcoto, indipendenternente daollg sud superficie;
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100 le autorirmesse = | posti auto

vanmo indicali con una progria superficie

commerciale e stimati o parte in bose al relativo prezzo d meto guadrato

oppuUre stirmati a corpo;

11. per uthii casi vale sempre il buon senso e | competereza del tecnico.

Sullg bose dei rlievi fecnico-estimaotivi descrith, | superficie commercice dell’unitd

irmrnobiliare oggetto di sfima & stota computato come segue (ofr, dlegato n. & Tawvold

4]:

Superficie commerciale intfemd

superficie utile netta

Coefficiente di
destinazione

superficie commercicale

(mq) (maq)
Primo piano 1 2488 45 1.00 1.248,55
Totale 1.268,65

La superficie totale commerciale coperta & pari amaq. 1.249,45.

Superficie commerciale asterndg

superficie utile netta

Coefficiente di
destinazione

superficie commerciale

(mq) {mq)

Areq estema 117,20 0.20 3537
scopena

Totale 3537

La supericie totdle commerciale scoperta & pari a mg. 35,37,

La supeificie commerciale dellimmobile esecutato & pertante pari a mg. 1.305.
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Comsistenza del compendio pignorato

Il bene pignordto costituisce unitd immobilicare autonormarmente utilizabile, vendibile in

Un unico lofio.
Immeobile ad uso commerciale:

MNapoli, via del Riposo - Catosto Fablbricati alla Sez. Urbana 5P, foglio &, parficellg 40, sub
2, 2.0 4, categornia ©3, Classe 1, Consistenza 1241 mg, rendita Buro 573102 Lre
17.09¢.800.

La superficie cammerciale & dimg 1.305.

Ferla determinazione del pid probakile *valore di mercato™ dedli immotbili in esame, si é
proceduto redigendo le seguenti due stime ponderate che sono state successivarmente

rapportate con undg medic antmefico:

s Hirno diretho per cormpargzions

s Himng indiretia per copitalizzozione del reddifi
Stima direfta per comparazione

I metodosintetico della comparazones diretia & norrmnadlments Usato nel caso di immokili
Ubicafi in zone urbanizate con un alto numero di ronsczioni; esso consiste nella
deterrminczione del vaore dei cespiti mediante o comparazdone con dir beni avent e
stesse caratteristiche, ubicati nella stessa zona o inzZone limitrofe, di cui sono nof i valor
o i prezz determinat in condizioni cosidde e “ordinarie di mercato”. Nello specifico, esso
si arficola nella sintesi del risultat ottenut da indagini di mercato dirette, svolte presso
opergfon del settore coccreditafi (FIAIF, Osservatorio Gabeti, FIMALA ed altro] e do
indagini di mercoato indire tte, convalor rmercuriall icavat da gualifcate pubblicazioni e
bollettini istituzionali (Osservotorio Ol dell’ Agenzic del Territoro, Ossensaforio Normisrma,

Borsing BIN dello Camera di Commercio, Scenad Immobilian, | Consulente mmabiliare].

Do questi valon internpolat, si ricava un valore medio che wiene pol rferito al cespite da

valutore, previo adozione d opportuni coefficienti correttivi che permettanc di
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“opprezzare” o “deprezzare” | bene in fundone dele caratteristiche intinseche
(cargtterstiche  architettoniche e funzionall, morfologiche, fipologiche, costutiive,
conformita dle normndtive edilizie vigent, stofo conservativo, finiture, dotoziones di senvizi
esclusivi /o comuni, livello di piano) ed estinseche (carmatferdsfiche posizionali ed
Ubiccziondll, conformita allo strumento ubanistico vigente, presenzd in 2ond di poli di
inferesse, atfivitd econormiche, affrezzature, parcheggl & sendd pubblici & privat]
possedute dall’edificio di perfinenza rispe ttio o quelle medie rilevate nel microintomo e
sopratutto in funzione delle caratteristiche inftrinseche del cespite in esame rspetto a

quelle presenti nell’edificio di pertinenza.

Stima indiretta per capitalizzazione dei redditi

Guesto criterio analifico divautozdone sibosasul principio sconomico che un bene vale
in relcdone al reddito che pud produrre e s applica a guello tipologia di cespite O

reddifivita dpetuto.

Il procedirmento si bosa sul concetto della permmanenza infinito delle condizioni ciog non
si deve corsiderare guall potanno essere le future possibilita di reddito dell’irmmobile in
terrnini di svalutozione monetanid o per alti fatton non prevedioill, ma occore fare

riferrmento al reddito ricovabile ottudmente dallolocozrone del cespite in esame.

Lo capitalizzazione del reddito che si offiens con 1o formula ofr (in cui o = annualité di
reddito e r = saggio di capitdlizzozione] & pan al’accumulazione inizcle di infinite
annuclits di reddito. Dungue, considerandao il reddito che atftudlmente si pud percepire
dalla locazione del cespite in esame ed applicando 1o formula suddetta si oftiens
I"'ccocurmnulgzione anticipota delle annualita di reddito future, per definizons denominato

valore capitale del reddito E.

Esso cosfituisce il valore desunto del bene imrmobile.

MNella generdlitd dei casi sl fa riferimmento ol reddito netho annuo, doto-dal reddito lordo
ordinario del cespite depurgto di Tutte e spese o carico della proprietd; sinteticarments
esse somo dovute o rmanutenzione, assicurddons, dmministroziones, senzi, sfith e

inesigitilitc, reinfegrazione, oner fiscali ed oscillano o il 10% ed il 25% del reddito lordo.

20

c.Rubblicazione sfficiale ad usQesslusivarpeisRRala-: fyetata-agni

ripubblicazione 0 riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

"
L@ Firmato Da: SURIANC BENYEMUTO Emesso Da: POSTECOM CA3 Serial#: 15130



dott, ing, Betwenuto Suriano
wia V. Colonna 4 - 80121 Napoli
tel ffax 081 632846
cell, 335 6062111
Hnosuri ano @gmail comn

] T .
T del Tribunale di Napoli n, 5836/ 86

Il saggio di copitalizzazione “r” & fortermente influenzato do event positivi o negatvi del
rnercoto immobiliare dovuti a futtuczioni monetare, alto nurmero di franscEioni positive
o negative, forte mokilitt o ristagno del mercato locole, carattersfiche intinseche ed
estrinseche del cespite, dell’edificio di pertinenza e della microzona di riferimento,
eventudl regimi vincolisticl, che influerzono in marierg ascendents o discendente

sagoio medio di capitalizzazione.

Secondo gli studi pid cggiomati, in un fessuto urbono stratificato e consolidato, ssso &
vanabile ra 1% e 5%.

Stima diretta per comparazione

Indagini di mercato

Indagini di mercato di fipo diretto

Il prezzo rmmedio cittadinog, sempre per laboraton in vendita, &€ di $50 €/ e quindi circa il
&% In meno rispetto al prezzo rmedio regiondle. Negli ultirni & resi | prezzi med in fTuthd [g

cittd perlaborator inwenditc sono inforte cale (-12,44%).

Le risultonze dells indagini effetfugte presso fonti dirette hanno rlevato che, od immo il
similar ubicati in zZone limifrofe g guella in cui fcode il bene, sono stati atfribuiti

verosimilmente valor unitar compresi nell’intensallo Vo= €/mg $00,00,/1.000,00.

Indagini di mercato di tipo indiretto

Le rnercuriali rilevate dal borsing irnrmokilicn per capannoni sono le seguent:

e  Fonte OMI dell’ Agenzia del Territorio (Anno 2015 - Semestre 1 ]
Vi min-meix €/mqg 420,00-1.250 00 (superficie LORDA)
Ve dio locative: min-meax €/mq 1,90-3,40 (supeticie NETTA )

¢ Fonte Borsa Immobiliore d Napoli — Md-Peggioreale (Anno 2015 - Semestre 1)
Wrredio! €/mq 1.000,00

VI‘I‘EC"D locativas €,-’mq 3,00
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Sullg base delle quotcdoni suddette ed in corsiderozione delle carottersfichs
infrinseche ed estrinseche possedute dall’immmobile allo sfu guo, la scrivents rifiene che

il pid probabile “valore di mercato” dell’irmmobile pignorato sia pari a:

Vi = mq 1.305 X €/mq $75,00 = € 1.272.375,00

{eurounmilioneduecentosettantaduetrecentosettantacinque, 00=).

Stima indiretta per capitalizzazione dei redditi

I mercato delle locazioni nella zona & abbastanza attivo & si pud verosimilmente ritenere
che il reddito lordo di irmmnobili sirnilan o guello in esame sia di circa € 2.610,00 al mese
(per un canone locatvo di €. 2,00/mg circd con un reddito locatizio lordo di € 31.320,00

suU bose annua.,

Daote le caratteristiche estinseche ed infinseche del cespite si pud assummers UNg
percentucle pari al 25% dispese da portare in detrazione sul reddito lordo; il reddito netto

ordinaric da utilizzare per g copitalzzozione &

Rn=€31.320,00 x (1.00 - 0.25) =€ 23.4%0 00.

Corsiderando le caratfternstiche intinseche ed estrinseche del’immobile e del’infero
comprensorio circostante, lavetusta, le dotozioni tecnologiche, le finiturs, il reddito netto
ed ilvdore medio di rnercato per gli immolzili similar; tenendo conto di questi pararmetr,

si pud fissare ilsaggio di copitalizazione al 2.5%.

Fercuiil pid probabile “valore desunto” dell’irnrnobile & pari a:

Vo =€ 23.490,00/0.025 =€ 9379.400,00 (evronovecentotrentanoveseicento,00).

Valutazione

Il valore del cespite immobiliare & doto vercsimilmente dallo media o i valon tests
deterrnincgt secondo il rmetfodo diretto (stimma diretta cormparativa) edil metodo indiretto
(stirma  indiretto per caopidlizzozions dei reddif] ed & poi o € 1.105.987.00

{eurounmilionecentocinquenovecentoottantasette), in cifra fonda.

Cormrezioni del valore di stima
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I valore di stirmmo del beni pignorati, come precedentemente deterningto, deve essere
oggetto d alcune correzioni ed adeguarnent che si rendono necessar per tfenere
conto, dd esempio, degli oner di regolaizozione wbanistco, dello stoto d'uso e
rnanutenzions, dello stoto di possesso, dello stato di occupazions, dei vincoli ed oned

giuricici.

Gl adeguarnent e le comezioni sono apportat nella misura indicota nell’elenco

sequente;

Rilescio cedificazioni

Lirmmmobile oggetto della presente relozione non & dototo di Attestato di Prestozione
Energetica né di cerfificato di abitakilita. Invia approssimativa gli onen do corrispondere

per il rloscio delle certificozioni & il segquente:;

Costo perld redafione di un affesifo AP Eeurn 1.000.00

Costo perigscio delcerfificatn di agibilil, cormprensiva df oneld fecnicl: euro 1.000 .00,

Stato d’'uso e manutenzione

In guesta sede s rtiene di dover applicare una defrozions in consderazione dello
necessita d interventi di manutenzione volti al ripristino dedl ionpianti tecnici (elettico ed
idrico-sanitario), al dsanamento dei frontalini e del rivestirmento alle facciote ed alle
opere murarie necessane al dpristino dello stato dei luoghi necessario per I'alinearnento
catastale: ramezature interne & controsoffitfoture. Ulirmporto complessivo viene stilnato
in Euro 35.000,00.

Stato di possesso

Im guesty sede sirtiene di dover applicare ung defrozions in considerazione della
locozione dell’immobile con fitolo non opponikile in procedurd di una percentudle pari

25% delwalore di stinnc:

Detrazione per immobile locato = Eurg 1.105.987 00 x 0,25 = Euro 276.4%7 00
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Uimporto complessivo delle delrazioni do apporfare dal wvalore di stima dell’immickbile si

rcova dalla sornmatoria degll importi sopra guantificat, ed & pari a Eure 313.497.00.

Determingzione del valore di stima fincle

le corsidercdioni esposte sopra consentorno di determinare il walore vende dedl
irmrnobili-in oggetto, sotroendo o wvalore di simmg calcolato le comredoni soprd

quontificate,

3 otfiene:

Valore di stima finale: Euro 1,105,987 00 — Euno 313.497,00 = Euro 792.500,00.

Infine, in ottemperanza a quanto richiesto dal G.E., si propone di sequito il prezzo base
d’'osta dei cespiti pignorati, determincte applicando una riduzione dl valore di mercato

testé individuato.

M considerczions dellg mancata operatvit della garareig per vizl e mancanza di
qualita e delle particolan modalitd di vendita, st gpporta ung detrazions al valore di

stirna testé determinato par ol 5%, ottenendaos in definithva:

Prezrzo base d asta proposto = Euro 792.500,00 — (Euro 792.500,00 x0,05] = Euno 752.875,00
= Euro 753.000,00

Risposta of punto 3).

Stato dell'immobile

Corme rportato nel vettbale di sopralluocgo redatto In data 01.04.20148, Fimmobile
pignorato & cccupato con fitolo opponibile dla procedura, dalla Societd _

e secle operciva in TG

L'occupazione del cespite & consentita dal contratto di cessione di ramo di aziendaq,
registrato all*Agenzio delle Entrate di Casertg il 04.11.2002 al n. 2135, conilquale lalCA
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impersona dell’amm.re pro fempors

sig. locafice, concede in locazione alla_con sede

I - - - crerafiain
_ rellg persond del legdle roppresentante sig.

-Ia propria azienda per la durcta di anni nove o padire da 04.11.2002, prorogaloill

per ugudl perodo in caso di mancota disdetta a mezo raccomandata aur, sel mesi

primc della scodenzg (ofr. allegato n. 3.

Lo LZ.A S occupova Pirmmrmobile grczie d contratio di locozione del 04.71.12%3,
registrato al Registro A Privad dl Mool 19710993 ol m. 22385, con il guale lo esecutato

_ concedevd in locazione 'inters porZione di
irnrnobile adibito ad wso industic per limporto annuale di L 40,000,000, (cfr, alegato n.
4].

Da informaozioni ficevute dol curgtore rag. Cloudio Minucct, g procedura fallimentare

dello-é stata chivsa, lasciando inalterato Il rapporto locafvo trala Immobiliare

Do cio sideduce che lg Foshion Club S occupa limmobile pignorato con titolo locativo

opponibile alo procedura: allo stato & stoto impossibile conoscers il canone di locazione
COmsposto dullo_ anche percha il canone annuo di € 21.671,19 del 2002

cormprendeva anche il fitto di attrezzature & merci olfre a riferirsl o uthi i guatiro livelli del

fabbricato.

Ferfanto affudlizzando il valore del canone rferendosi ad immobili in zong con
caratterisfiche simill ed al solo primo piono. oggetto d esecuzions, s puo ritenere

congno un irmporto pari ad € 2.500,00 rrensil.

Risposta of punto 4-5).

Accerdamento di onerni e vincoli givridici, amministrativi.

Dalle indagin svolte presso gl Ufici cormpetenti, il bene pignorato non & soggetto ad
dlcun wvincolo arfisfico, stornco, posesaggisfice o alberghiero di inalienabilitt o i

imClivis it
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Mom esistono su di esso dirithl dermanicli di superficie.

Mom esistono su di esso dirith demanicli di servitl pubbiliche o Usi chvicl

Accerdamento di oneri condominiali e di eventudli procedimenti incorso.

Ferl’'accertamento di eventual oner efo vincoll condorminiali gronvant sui beni pignorati
che resteranno o carico dell’acquirents ex art. 43 Disp. Att c.c., non v sono oner

condominiali, come dainformazioni assunte in loco.

Risposta ol punio 6 - 7).

Prescrizioni dello strumento urbanistice vigente

Lirmrnobile pignorato ricade in “Zona B - Agglomerdati urbani di recente formazione”,
della wardante o P.R.G. vigente per Il cento storico, zong odentale, zond
nordoccidentale, approvato con DF.G.REC. n° 222 del 17,/04/2004. In paticolare fa parte

della softozona Bb (cfr. dllegato n. 2.

Art. 31- (Zona B - Agglomercati urbani di rec ente formazione)

1. Lazono Bidentifica 'esponsions edilizia o parfre dal secondo dopoguerrd.

2. Lo disciplina della zona B s applica con riferirmento dle sottozone in cui essa si
arficolg. Defte sottozone sono idenfificate in bose d loro coraftfend distintivi

prevolenti, e segnatamente;

sottozona Ba -Edilizia d’impianto;

sottozona Bb - Espansione recente;

sottozona Bc - porto di recente formazione.

3. Le frasformceioni fisiche ammissioill sono disciplinate in riferments alle singole
sottozone, salvo quanto previsto ddla discipling degli ambit, di cui alla parte 1

delle present norme.
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4

E' consentita la reclizzozone di parcheggi secondo e tipologie e e rmodalit

esecUtive definite agli articoli 14, 17, 1&e 15,

Art. 33 - (Sottozona Bb - Espansione recente)

La zona Bb identifica 'espansione edilizia a partire dal secondo dopoguena,

fatto eccezione per i quarfien di cui ol precedente articolo 32,

Sono ammessi; ove compatibili con la discipling delle rasformaozioni relative Qi
singoll edifici, gl adeguamenti delle sedi stradali, le modificazion dei fracciat su
ferro, o redlizzozione dei corridoi ecologici cosi come definifi nel successivo
arficolo 55, nonche la formoziones dislarghi, zone di sosta pedondle, parcheggi
simili. Sono ammesse le Trosformazion del sisterna del sotto-serviz, noncheé le
operazion connesse agl adeguarnent previsti dalle vigent normative di settore.
E' ammessa 'edificozione i finh pubblici delle aree libere e dsultont do
cdemolizioni, per 1o reclizzazions di atfrezzature primnane e secondarie o scala di
gudrtiere. Sono ammessi interventi fino alla dstrutturczione edilizio a parita di

wiolume.

Sono definite distintarnente, nella discipling degli amiziti di cui alla parte Il della
presente normndtivd, le portt del femitorio per le quall & previstd 1 modificazions
del fessuto wbano medonte infervent di rstrutturczione wrbanistica. E
consentita anche la ristrutturazions urbanistica, previa approvazdone di strument
urbaristici esecutivi di inidatva privata, findizzat a rconfigurare lirsediamento.
In tal caso sono consentiti anche aurmenti divolume perla redlizzozone fuon terrg
di box auto e cantinole perinerziali, conil limite, per ogni alloggio, di due post
duto e und cantinold per un massicng df complessivi 120 mc ovwero 'obbligo di
reclizzare nell’ambito delle superfici abitative, in deftfe misure incrementatil,
dimeno un box perfinergicle per ognl alloggio. Lo rstutiurgzions urbanisficd
comporta 1a previsione di uno spozio verde unitado, privato e a senizio dedgli
clloggi, di dirmensioni noninferion a 1,/4 dellotio. Nel cosoin cuill lotho sia configuo
alla victilita prirmarna cosl come indica o nello tov, 10, o spado wverde unitdrio
deve essere redlizzoto in prossimita di detta viabilits, Lo progefttozions deve
conformarsi g modeli urbanistico edilid caraotterizzati da impionti o fessuto, con

I'altezza dei fabbricat non superiore a guella dei circostant. Nel caso incul il lotto
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sia configuo con i tessutl clossificati corme centro stofcao, [0 proge Tazgione dewve
preveders nuovi impianti che si integrino con quelli storici, assurmendo cangtter

O 2535 congruenti.

4. Le utlizzczioni compatibili sono guelle di cui dlle lettere al, ¢, & d] dellarficolo
21.

5. MNellg zona Bb sono alfresi consentditi strumenrti urbanisfici esecutiv le cul unitd

rhinirne di intervento non sicno inferior a 5000 mg di feritorio comund e,

&, Gli strurnenti urbanistici esecutiv possono essere di iniziothvo pubblica e privatg,
conunindice d fabbricabilitd teritoncle non superiore @ 2 mc / mginclusivo dei
volumi esistenti. Ove quest ultimi, purche legittimamente redlizzati, supering |l
predetto valore, Mindice di fabbricabilit territoricle € pard 2 2.5 mic/ma, inclusivo
del volumi esistenti. Per | manufati di forrmczione anfecedente al 1743 sono
consentiti infervent fino Al ristrutturceione edilizia, Owve dli strumenti uioanistic
esecuUtvi prevedono per detli maonufathi intervent di corsenvozione & fotto
obbligo, con la presentazdone del progetti o dei piani di cui al precedenti commimi
del presente arficolo, d docurmentare g preserza di tali imrmobill. In sede di
progetto, & richiesta ' atfibuzione del rnonufatho allo clossificozione tipologico di
cui dlg parte Il dellg presente normativa, dl fine dello definizione di intervent

ammissitil e ullizzazioni consentite.

7o Perdgiimpianti produttivi manufathuhen attivi all’atto della richiesta e cornpafitili
con gli insediornenti urbboni, g condizione che Pimmobile manifattuiero in cui si
esple o 'attivita produttiva sia preesistente allo dota di adozions della Yariante,
sono dammnessi intervent findlizat al’odeguarmento e ol potenziarmento delle
attivitd presenti & dei relativi livelll occupozionall, In guest cosi & ammesso Un
incremento del volumi preesistenti legitinmanente reclizzal, contenuto nel lirmite
del 20%, purché 'eventudle incremento della superficie copertd non comport il
superamento del rapporto 1:2 dellg superficie fondiaria. || rlascio del relativo
permesso di costruire e subordinato clla stipula di una converg@one con opere di
urbarizzozione in misurg, almeno d 1 mg perogni 10 mc di volume aggiuntivo
previsto. || proporzionamento degll standaord udoanistict, par a 1 mgA0me, do

effettucre In relodone al solo volume aggiuntivio, deve essere comungue non
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inferiore o guonto prescritto dall’art. 5 del DM 1444 /68, deve intendersi come
superficie fondiaria, sulla guale riservare |o stondard del 10%, 'area parn al dopgio
della superficie lorda Ulile realizabile in ampliormento. Qudlora o dree non
siano reperibill nel ot impegnof da tall irmplant, o in aree che |d presentes
variante desting ad opere di urbonizozions primaria e secondaria, | sogge
operatorn si obbligono al pagarmento d un corispetivo comprensivio, sia del
costo ol gocguisizions delle aree occorenti volutate a prezzo di espropgric
determinato dal competente Ufficio fecnico erarale, sia della redlizzazione delle
relafive opere di Urbanizzozione. A garanzid del’adempimento degli obblighi
scaturenti dalle citate comvenzion, | soggetti operaton devono prestare, allo
stipula delle stesse, Idoned fidejussions, nel rmodi di legge. AlMatto della richliesto
del permesso di costruire | iechiedente deve presentare idoned documentadone
sullg effetthva capacitd di valorizzozione produttivo e occUpoziondle che

intervento previsto & in grado di produmre.

&, Ferle gree insottozona B ricadent! nei perirmetn delle zone F.., FIR 2 EUA del FTF
Agnano-Camaldoli e delle zone Fl e BRUA del FTF Posillipo, & vietato Fincremento
cdel volumi esstentl. La ristruthurgzione edilizia, comprensiva della sostitudone di
volumi preesistentt nei lirmitt o cui all’art.2 del DFE 380/2001 e successive
rmodificazioni e infegrazioni, & ammessa ove non 0 contrasto con ogni

prevolents disposizione dei Fioni Faesistic.

I complesso commerciale & chvile di cul fd parfe Pimmoblle pignorato & stafo reclizzato

dCIHC]_ rappresentota dal sig.

M. 281 del 02071784, prat. M. 617 /1263, che prevedevd g costruzione di uno stabilirmento

giusto licerza edilizia

industiale composto di piani ofto, pianterreno compreso, oltre il picno cantinato, su di

U suolo sito in Nopoli alla Via del Riposo n. 40 [(cfr. dlegato n. 4].

Le destinczion d'uso ergno:

o peril piano cantinato: uso deposito;

s peril pigno terra, primo e secondo piano: uso industria manifctturiera di

cabbigliomento;

o perilterzo, quarto, quinto e sesto piano: uso civile abitazione.
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Ala luce di quanto sopra esposto, rsulta guindi evidente che il cespite possiede |
necessan requisiti di commerciakbilito e dungue ad ogg PVinmobile & legittimo
utanisticarmente e lo stato dei luoghi riscontrato corisponde a guanto riportato nelle

planimetie cotastall.

I sottoscritto ZTU ha anche inoltrato dchiesta formale al Comune di Napoli —
Fianificozione e Gestione del Terrtorio — Sito Unesco — Servizio Sporftellc Unico Edilizia
Frivato per avere 'accesso dlg Fratica Edilizia M. 417 /1943, Licerza Edilizia n. 281 /1944
onde verificare | conformitd delld licenza cllo stato dei luoghi. Furtroppo il Comune di
Napoli, nel confermare che | dati indicati nella dchiesta di visura corrispondono in
schedario, ha cormunicato che per mothi di sicurezzg non & stofo possibile accedere

al*archivio e prelevare motedalmente o prafica (ofr. allegato n. 4).

Risposta of punto 8-9).

Lirnrnokile oggetto dello presente procedura non dentra nellg cosistica relativa al

Cuesito posto.

Risposta of punio 10).

Scheda Sintetica

Il bene pignorgto costituisce unitd immoiliare autonormarmente ulilizzabile, vendibile in

un unico lofto,

LOTTO UNICO: Pieng ed intera proprie & di immobile per uso laboratorio per arti @ mestieri
ubicato in Napoli alla Yia del Riposo, piano prirmo. Limmobile si sviluopa su unsolo livello
con und superficie complessiva o rng. 1.387 .55, di cui mg. 1,249,685 interni, mag. 117.90
esterni scopertf, per ung Supericie Cornrmercicle di mag. 1.305; confing o Nord con
Aeroporto d Capodiching; g Est con foabbricoto di Via Cupa Principe n. 102; a Sud con
fabthcato di Via Cupa Principe 102; o Owest con Yia del Riposo; € riportato ol NCEU di
Napoli Sez. SPI, fgl. &, part. 40, sub 2, 7ong C. 4, Categoric €/3, CLL T, Cons. 12861 mq,
Fendito Euro 5.731,02 - L 11.094.800; il descritto stoto dei luoghl comsponde alla
consistenza cotastale; | complesso industricle di cui fa parte Minnmnokile pignorato & di

epoca anterore al 1947; vi & concessione edilizia n. 281 del 15.032.1%944, cul & conforme
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lo stoto dei luoghi: lirmrmobile & conforme o quanto previsto in concessions. Ricads in
7onc Bb del PRG.

Fervenuto all’esecutato in virtd di rosformazione di societa del Notaio Adele Gisolfl del
0031978, registrato a Napoliil 13021978 al n, 4047, approvato da Tribunde di 5. kMario
Capug Wetere con decreto n. 25%4 del 14.02.1978, frascrifto presso "Agenzia delle
Enfrate — Ufficio Frovinciale di Napoli — Teritorio NAFOLL T in datg 02031982 ai nn.
002 /3997,

PREZZO BASE D'ASTA Euro 753.000,00 (eurosettecentocinquantatremil a).

Risposta of punio T1).

Limmobkile oggetio dello presente procedund non rdentra nelld cosistica relativa al

Cuesito posto.

Conclusioni

Sullg baose di Tutte le considerdgzioni soprd esposte, peril bene oggetto di stirma, di piena

alla vid _caTosToImemTe ollo_piono Pprmo, rportato

al NCEU di Napoli ala Sez. 5F, foglio &, parficello &0, sub 2, categoria G573, 2.2, 4, CL 1,
SuD. 1.261 mg, rendito Euro 5.7271,02 - o scrivente ritiene che il valore gl probdoile nelle
condizioni aftuali di rmercato sio pad o € 753.000,00 in cifra tonda (euro

seltecentocingquantatre mila/00).

Con la presente reladone, completa o M ol allegat, | sotfoscritto rifene di owver
espletato in ogni sua parte Mincarico conferitogli & resta o disposizione dellg 50, G.E

doft Attonasio per ogni Ulteriore detfadlio e chidimento necessarl.

MNapoli, 10,046,207 4 Im fede

ing. Benvenuio Suifano
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